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Penilaian Harta
Idasa ( 3 Jam)
Sila pastikan bahawa kertas peperiksaan ini mengandungl ENAM
muka surat yang tercetak sebelum anda memulakan peperiksaanini .
Jawab, EMPAT soalan sahaia. Semua pengiraan mesti di-tuniukkan
dengan-jelE's.
1' (")
(b)
"Pelaburan dalam hartanah merupakan salah satubidang pelaburan yang paling mantap". Bincangkan
kenyataan ini dan nasihatkan klien anda yang
berminat untuk melabui" dalam pelaburan hartanah'
Tanpa menggunakan' Jadual Penilaian' nilaikanperkara di bawah ini:
i. En. Ali seorang pemegang kepentingan bebas
menjangka akan memperoleh pendapatan bersihdari kepentingannya sebanyak $2'50O setahun'
Walau blgaimana pun pendapatan tersebut akan
hanya dinikmati selepas 5 tahun. Jika kadar
pulangan bagi hartanah yang serupa di
kawasan tersebut diandaikan 8% setahun,
anggarkan kePentingan En. A1i'
ii. ' Pn. Fatimah menjangka terpaksa membelanjakan
sebanyak $5,000 untuk 5 tahun akan datangbagi Lerja-kerja mengecat rumahnya' Dalam
tempoh 8 tahun lagi dia dijangka perlu mem-bellniakan sebanyak $10,000 bagi 
-pembaikanbumbung rumahnya. Diandaikan kadar f,aedahbagi moOat iik-a dilaburkan adalah sebanyak
6% setahur, anggarkan tanggungan Pn' Fatimah
pada masa kini. 
.
(25 markah)
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2. (a)
(b)
3. (a)
(b)
Secara umumnya penilai awam dan penil-ai. swasta
memainkan pe"an-an yang agak betbeza dari segi
dariahnya bergantung kepada skop tugas masing-
masing. Bincangkan.
Dengan merujuk kepada tren pasaran hartanah masa
kinl, bincaigkan peluang-peluang pengembangan
dalam profesYen Penilaian.
(25 markah)
Terangkan persamaan asas bagi kaedah, Pgttilaian
residual dan jelaskan dalam keadaan bilakah kaedahini biasanya digunakan?
Seorang pemaju ingin menganggarka-n daya-maju pem-
bangunin- indirstri yang dicadang akan dilaksanakandi itas sebuah tapak yang terletak di kawasanperindustrianberhampirandenganbandarmetro-politan Indah JaYa
Tapak tersebut telah pun dibeli dengan harga$S'50,000. Kos-kos perolehan yang terpaksa dibayar
seperti yuran peguam, 
.9uk?i stem, iklan dan yuran
"gio adaiah seLaiyat<.$20,000. Tapak tersebut di-u.ilggtt boleh menempatkan ruang industri seluas
S,OOO meter persegl. Diandaikan 9O% dari ruang
tersebut boleh disewakan.
Kesemua kerja-keria pembinaan akan dilaksanakan 6
bulan dari tarikh perolehan tapak dan tempuh pem-
binaan dijangka mengambil masa selama 18 bulan
untuk siap. Lot-loi industri yang telah siap itu
dijangka mengambil masa 6 bulan sebelum dapat di:
sewakan. Berj-kut adalah maklumat yang diperolehibagi pembangunan tersebut.
(a) Nilai sewa pasaran bagi ruang industri
adalah $40 se meter Persegi '
(b)Kadarpulanganyangmunasabahbagihartanahperindustriin di kiwasan itu adalaln 6'5%
setahun.
(c) Kos pembersihan tapak dan kos keria tanah
dianggarkan sebanYak $50,000'
(d) Kos membina bangunan adalah $200 se meter
persegi.
(e) Kos infrastruktur dianggarkan sebanyak$10o,ooo. 
...g/_
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(f) Yuran iktisas diandaikan sebanyak 10% dari kos
membina bangunan dan kos infrastruktur.
(g) Pinjaman jangkapendek diandaikan sebanyak l57o
setahun. Kos-kos pembersihan tapak dan kerja
tanah, kos bangunan, kos infrastruktur, yuraniktisas dan kelewatan menyewa dibiayai melaluiplnjaman.
atas kos pembersihan tapak dan kerja tanah,
kos bangunan dan kos infrastruktur andaikanbagi L/2 dari tempuh pembinaan bangunan.
atas yuran iktisas katakan untuk 2/3 dari
tempuh pembinaan bangunan.
bagi kelewatan menyewa, atas keseluruhan kos
yang berlaku apabila siap kerja-kerja bangunan
untuk seluruh tempuh kelewatan tersebut(6 bulan).
(h) Konti-ngensi diandaikan 37o darj- semua kos kecuali
kos tapak dan perolehan tapak.
(1) Pemasaran dan promosi diandaikan 5% dari nilai
modal.
Nasihatkan pemaju tersebut dari segi:
i. Nilai pembangunan kasar (nilai modal) yang di-jangka akan diperolehi darl cadangan pembangunan
tersebut.
li. Jumlah keseluruhan kos pembangunan yang bakal
ditanggung olehnya.
iii. Dayamaju pembangunan tersebut ialah:
potensi keuntungan modal atas kos, dan
potensi keuntungan modal atas nilai pembangunan
kasar.
iv. Kadar pulangan bagi pembangunan tersebut dan
keuntungan tahunan yang dijangka akan diperolehi.
(25 markah)
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yang sesuai,
En. Buang.
4. (a)
(b)
(a)
(b)
Terangkan secara ringkas konsep kaeda! pelaburan
dan bincangxai-urt*"i-tlemen yang perlu di-
pertimbangkan apabila menggunlkan kaedah ini '
Sebuah ruang peiabat milik En' Amir di P1-aza Pulau
Pinang telah iii";akkan kepada En' Buang untuk
tempuh 2L tarrun' pidt-tsus. penyewaan qglbaikanpenuh dan irr"itti. Teryquh- paiakan yang masih
;;;#ti *o"r"n selama 17 tahun '
Sewa yang dikenakan adalah $80'000 setahun bagi
tempr:lr 7 ttrrt i--v*"g pt"111"1-!ioo'ooo setahun bagi
7 tahun u"tix.,t""]""4-t1-$rzo'ooo setahun bagi
i""p"tt P*3"t tn Yang tinggal'
Nilai sewa penuh pada-masa kini adalah $125'000
setahun. Di;;d"iian kadar pulangan bagi pegangan
bebas pada sewa pasaran p"tti'rt aAitatr sebanyak
6t% setahun.
Dengan membuat lain-lain andaian
nilaj-kan kepentingan En' Amir dan (25 markah)
Jelaskan teori asas kaedah kos dan terangkan
langkah-Iangkah penggunaan kaedah ini '
Anda diarahkan untuk menganggarkll^1illi hartanah
awam untuk trri,r*r, kadaran. 
"E*ttgunan tersebut
terletak di 
"i;"r;[6i;a tanih vans berukuran5,000 meter Persegi'
Hasil dari pemeriksaan anda ke atas bangunanlu"t.U"t an-da daPati bahawa
bangunan tersebut mengalaml kerosakan pada
siling, rtiilil-rangxi' dinding dan tingkap'
( Dianggarxan-lirosa[at' ini--r'"tniir t2'57o dari
x"u *5fuina bangunan baru) '
bangunan tersebut perl9 dicat dan kos mengecatOi"iJe"tkan sebanYak $5'0oo'
bangunan tersebut mempunyai dinding yang
terlaru t;;;i-;;tt" "6rt"i'entuk vans 
tidak laei
sesuai untuk mas'a kini ' Dianggarkan bahawa
ha1 ini meigrt iUiti.ttt pengurangan sewa se-
banyak $15,000 setanun'
Dari siasatan bukti-bukti perband'ingan didapati
tanah yang serupa di kawas-an-iexitai bernilai
$50i - se meter Persegl 
..5/-
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Pertanyaan anda kepada beberapa orang kontraktor yang
berpengalaman membuktikan bahawa kos membina bangunanyang serupa adalah sebanyak $1,500,000.
Dengan mengandaikan bahawa kadar pulangan bagi hartanahyang serupa di kawasan tersebut adalah 77o setahun,
anggarkan nilai hartanah di atas.
6. (a)
(b)
(25 markah)
Ciri utama hartanah perbandingan adalah 'ia
mestilah serupa atau hampir serupa dengan hartanah
yang hendak dinilai' . Bincangkan dengan ringkas
kenyataan ini.
Anda diarahkan untuk menllai sebuah rumah teres
satu tingkat di Taman Mahsuri, Bayan Baru. Tarikh
nilaian adalah pada 30hb. Julai L992.. Butir-butir
hartanah nilaian adalah seperti berikut:
Keluasan tapak
Hakmilik
Keluasan bangunan utama
Keluasan anjung
Tarikh blnaan
Keadaan pembaikan
AlamatLot No.
150 meter persegi
pegangan bebas
110 meter persegi
10 meter persegi
1985
Baik5, Jalan l{ahsuri 1
26
Pelan bangunan rumah tersebut dituniukkan oleh
Rajah 1.
Tandas Bilik Mandi
\
Anjung
.6 /-
6Daripado siasatan yang anda lakukan, anda nenperoleh 4 buah
hartanah perbandingan. Eutir-butir hantanah parbandingan ini
ditunjukkan dalam JaduaI 1.
JaduaI I
Hantanah-hantanah Perbandingan
RMK 436
Catatan
2, Jalan l'lahssuri
Luas tapak - 15u
Hakmilik - bebas
pindahmiiik Pada
Julai 1992
1
iln
tI
9, Jalan l'lahsuri
Luas tapak - 150
Hakmilik - bebas
pindahmilik Pada
JuIai 1992
Bangunan
Kea0aan
pembaikan
1985
1985
1 985
1985
Perhatian r liI = teres satu tinskat
Balasan = harga jualan atau beiian runah tenes
Luas
anjung
Balasan
t
10 fn. p 105,500
l0 m. p 1 05, 000
10 m. p 106,000
10 n.p 106,500
7, Jalan llahsurl
Luas tapak - 150
flakmilik - bebas
pindahmilik Pada
Julai 1992
9, Jalan l'lahsuri
Luas tapak - l5u
Hakmilik - bebas
pindahmilik Pada
Juloi 1992
1
m,p
I 0hb
ln,p
2Bhb
lr
fn, p
2 5hb
Dengan merrberi alasan
teres satu tinckat di
yang |Tienasabah, anggankon nilai numah
Iot 26, Taman l'lahsuri, BaYan Baru'
-oooO0ooo-
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Jenis Tarikh binaan bangunan
ut ama
Baik
Baik
Eaik
Baik
Universiti Sains Malaysia
Peperiksaan Semester Pertama
' Sidang L992/93
Oktober/November L992
BMK 453 
- 
Pengurusan Harta
Masa : (3 Jam)
SiIa pastikan bahawa kertas peperiksaan ini mengandungi TIGA
muka surat yang tercetak sebelum anda memult-kan peperiksaanini.
Jarrrab EIIPAT soalan sahaja.
1. Perbandingan antara ciri-ciri pasar yang cekap dengan
pasaran harta akan menunjukkan bagaimana ciri-ciriharta menghalang pasarannya dari mencapai kecekapan.
Bincangkan
(25 markah )
2. Dengan menggunakan contoh sendiri dan merujuk kepadaprofession di [la1aysia, bincangkan peranan seorang
pengurus harta.
(25 rna rkah )
325
. ../-
3. 'Satu cara yang mudah tetapi berkesan untuk memasukkankebarangkalian-kejadian ke dalam satu rangkakerja
keputusin adalah melalui Rajah Keputusan'
i. Terangkan konsep 'Rajah Keputusan' dan elemen-
elemennya dengan bantuan satu rajah keputusan
' yang am.
ii. Sebuah Syarikat membuat batu-bata sedang meng:
hadapi keadaan kekurangan penawaran dibandingkan
dengan permintaan untuk bahan-bahan keluarannya.Pihtk pengurusan Syarikat te'rsebut sedang
menimbang[at tiga corak tindakan seperti berikut:
(a) IUengadakan kontrak kecil untuk menambah
penawaran.
(b) Membayar gaii lebih masa kepada para pekerja
bagi menambah penawaran/pengeluaran'
(c) Membina kemudahan baru bagi membantu menambah
penawaran semasa.
Pilihan tindakan yang sesuai adalah bergantung kepada
permintaan masa hadapan yang mana boleh dikategorikan
-dalam bentuk rendah, sederhana dan tinggi' Kajian
pasaran menunjukkan bahawa kebarangkalian permintaan
inasa hadapan bagi permintaan rendah, sederhana dan
tinggi aAalatr 0.1, 0.(3 dan 0.3 masing-masing'
Anal"isis kos yang diacl-akan menunjukkan kesannya ke atas
keuntungan masa hadapan seperti berikut:
2
P = kebarangkalian
Gambaikan masalah Yang dihadaPi
bentuk sebuah 'Rajah KePutusan'
tersebut tindakan Yang terbaik'
l
RMK 453
oleh syarikat ini dalam
dan nasilratkan sYarikat
(25 markah )
...3/-
Tindakan
Keuntungan ($000) jika Permintaan
Renda.hp 
- 0. 1
Se de rhana
P = 0.6
Tinggi
P = 0.3
A = kontrak kecil
B = bayar gaji
lebih masa
-9-: t'rud:l:l tr_:::
D
-10
-L20
50
40
'30
55
90
170
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Jelaskan kriteria-kriteria ya.ng digunakan untuk
menerangkan piawaian senggaraan. Cadangkan bagaimana
piawaian ini'sepatutnya ditentukan.
(25 markah)
Takrj-fkan pengertian'senggaraan'
penuhnya jenis-jenis senggaraan. Bincang dengan se-
(25 markah)
'Pengurusan Harta adalah satu khidmat sosio-ekonomi yang
oi,uentux untuk memperoleh pulangan bersih yang tertinggi
bagi. sesuatu bangunan pada hayat ekonominya''
Dengan mengambilkira pernyataan di atas, pilih salah satudari hartanah di bawah ini dan gariskan bagaimana anda
menguruskannya.
(a) Kompleks komersial pelbagai tingkat'
(b) Kondominium.
(c) Bangunan-bangunan kerajaan.
(25 markah)
-ooo00ooo-
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